Bauleitplanung der Stadt Halle (Westf.):

Begriindung* zur 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 , Hof-
stelle Stodiek” im vereinfachten Verfahren gemaR 8 13 BauGB

1. Bebauungsplan Nr. 21, 7. Anderung und stidtebauliche Rahmenbedingungen

Der Bebauungsplan Nr. 21 (berplant im Siiden der Kernstadt zwischen Gartnischer Weg
und Bahntrasse des ,Haller Willem” groRrdumig Wohngebiete und Gemeinbedarfsflachen
fur Schulen, Sportanlagen etc. Der Bebauungsplan Nr. 21 wurde wiederholt gedndert und
nachverdichtet. Zwischen Schulgeldnde und dem nach damaligen Leitbild vorwiegend mit
ein- und zweigeschossigen Flachdach-Hausgruppen bebauten Wohnquartier ,Stodieks
Hof” im Siden sind entlang der gleichnamigen ErschlieBungsstralRe auf Grundlage der
1995 eingeleiteten 6. Anderung (siehe dort) neben dem Kindergarten zudem weitere Ein-
richtungen der Werkstatt fiir Behinderte des Kreises Gutersloh gebaut worden.

Das denkmalgeschiitzte Hauptgebdude der Hofstelle ,Stodiek” sowie zugehdérige Frei- und
bahnbegleitende Griinflichen mit zusammen etwa 1,5 ha wurden im Rahmen der 7. An-
derung ,Hofstelle Stodiek” Uberplant. Ziel war die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Entwicklung eines kleinen familienbezogenen Wohnquartieres
mit Ein- und Zweifamilienhdusern und der Hofanlage im Mittelpunkt.

Der Anderungsbereich der 7. Anderung wurde insgesamt als Allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Neben geplanten Wohnnutzungen wurde im Bereich der
Hofstelle und des anschlieRenden groRen Baugrundstiickes ausdriicklich groerer Spiel-
raum far angestrebte nicht stérende Folgenutzungen ermdéglicht. Griinde waren eine ggf.
sinnvolle Kombination mit den angrenzenden Gemeinbedarfseinrichtungen sowie die fir
reine Wohnnutzungen u.U. unwirtschaftliche Umnutzung des Hofes und die Einschran-
kungen durch den Baumbestand. Die einzelnen Wohnbaugrundstiicke sind mittlerweile er-
schlossen, die Hofstelle wurde nach Jahren des Leerstandes Ende 2006 verkauft.

Die sich nordlich zwischen Hofstelle und BredenstralRe anschlieBenden einstigen Reserve-
flachen der Schulen sind im Rahmen der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Er-
weiterung Hofweg” fiir eine Nachverdichtung mit Wohnbauflachen innerhalb des Sied-
lungszusammenhanges Uberplant worden.

Auf die entsprechenden Planunterlagen des Bebauungsplanes Nr. 21 und seiner bishe-
rigen Anderungsverfahren wird ausdriicklich Bezug genommen.

2. Anlass, Planungsziele und Festsetzungen der 10. Anderung

Fir das im Plangebiet der 7. Anderung liegende ehemaliges Wohn- und Wirtschaftsge-
baude der Hofstelle Stodiek war eine halbéffentliche Nutzung, Praxen, Wohnanlage o.A.
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angestrebt. Die 7. Anderung des Bebauungsplanes setzt fiir den Bereich der Hofstelle All-
gemeines Wohngebiet gemalR 8 4 BauNVO fest, die festgesetzten Baugrenzen und Nut-
zungsmale ermdglichen auch eine gréRBere Wohnanlage o.A.

Diese angestrebte Nutzung konnte Uber langere Zeit jedoch nicht realisiert werden. In den
letzten Jahren hatte die Stadt Halle (Westf.) mehrfach versucht, das in ihrem Eigentum
stehende Gebdude zu veraulern, sédmtliche Interessenten hatten jedoch von einem Er-
werb Abstand genommen. Das Gebdude ist erheblich sanierungsbedirftig, wobei die
denkmalrechtlichen Aspekte besonders zu berlcksichtigen sind.

Der Laibach-Hof e.V., eine bislang aus zwei Gruppen fir seelenpflegebedirftige Kinder
und Jugendliche im Schulalter bestehende Einrichtung hat die Hofstelle Stodiek nunmehr
Ende des Jahres 2006 gekauft. Geplant ist in den Rdumen der ehemaligen Hofstelle ein
integratives Wohnangebot fiir geistig behinderte und &altere Menschen einzurichten. Ein
Teil der Deele soll als halb6ffentlich gefiihrtes ,Nachbarschaftszentrum” genutzt werden
kénnen. Nach den Vorstellungen des Laibach-Hofes soll das umgebende Grundstlick
jedoch nur Gber eine begrenzte GrélRe verfliigen.

Planungsziel der Stadt Halle (Westf.) ist deshalb die sehr zu begriiRende Entwicklung in
Kombination mit den angrenzenden Gemeinbedarfseinrichtungen zu unterstitzen, dem
gemeinn(tzigen Trager entgegen zu kommen und deshalb einen Teilbereich im Norden der
Hofstelle abzutrennen und separat zu veraufl3ern. Die Flache liegt gut erschlossen im Nah-
bereich wichtiger Infrastruktureinrichtungen und in fahrradfreundlicher Entfernung zum
Stadtzentrum. Der Rat der Stadt Halle (West.) hat in seiner Sitzung im September 2006
den Beschluss gefasst diesem Wunsch zu entsprechen und den Bebauungsplan Nr. 21 im
Bereich der 7. Anderung zu andern.

Die Stadt fiihrt das Anderungsverfahren nach &8 13 BauGB durch (sog. ,vereinfachtes
Verfahren”), da die Grundziige des Bebauungsplanes Nr. 21, 7. Anderung hierdurch nicht
bertGhrt werden. Im Zuge des vereinfachten Verfahrens wird eine Auslegung durchge-
fuhrt. Der ggf. betroffenen Offentlichkeit wird hier die Mdglichkeit gegeben, Stellung-
nahme zu den vorliegenden Anderungen zu geben.

Durch die vorliegende Planung ergeben sich folgende Anderungspunkte:

= Die bisher im Bereich der Hofstelle und des anschlieBenden grolien Baugrundstlickes
ausdricklich ermdéglichte bauliche Erweiterung an der denkmalgeschitzten Hofstelle
wird aufgegeben, entsprechend erfolgt die Festsetzung von 2 Einzelhaus-Bauplatzen
mit abgesetzten Baugrenzen.

= Nutzungsmale und weitere Festsetzungen nach 8 9(1) Nr. 2 und Nr. 6 BauGB werden
bedarfsorientiert in Anlehnung an die benachbarte Einzelhausbebauung an der Bahn
bzw. die angrenzende Bebauung gemaR der 9. Anderung entwickelt. Alle Gibrigen rechts-
verbindlichen textlichen Festsetzungen gemalR 8 9 BauGB und gemaR BauNVO sowie
die ortlichen Bauvorschriften gemal BauO NRW des zu Grunde liegenden Bebauungs-
planes Nr. 21, 7. Anderung bleiben unberiihrt und gelten weiterhin auch fiir den Ande-
rungsbereich.

= Die an der ndrdlichen Grundstiicksgrenze damals zum Erhalt festgesetzten Gehdlze
sind bereits weitgehend entfernt worden, eine Wiederherstellung ist nicht realistisch.
Die im Nordosten des Grundstlicksbereiches stockende kleine Gehoélzgruppe kann auf
Grund der angestrebten Bebauung nicht erhalten werden. Die alte Festsetzung
»~Bindungen flr den Erhalt” wird daher nur noch fir die verbleibenden Bdume im Nord-
westen des Grundstlickes im Eckbereich zum Hofweg aufrecht erhalten.



Stadt Halle (Westf.): Bebauungsplan Nr. 21 — 10. Anderung 3

Die verkehrliche ErschlieBung der 2 Baugrundstlicke ist jeweils UGber den Anschluss an
den Hofweg gesichert. Die Neuordnung der Baugrenzen fiihrt im Sinne des vorbeugenden
Immissionsschutzes zu keinen heute erkennbaren negativen Auswirkungen.

Die Neuordnung betrifft jedoch Belange der privaten Anlieger. Bisher war ein bis zu
12x34 m groRRes Gebaude auf der Bauflache moglich, die Teilung erlaubt nunmehr zwei
mittelgrolRe bis kleinere Baukérper. Die Baukorper riicken zwar naher an die nérdlich an-
grenzende Nachbarschaft heran, durch die Reduzierung der Trauf- und Firsth6he um min-
destens 2,0 m sowie die neue Anordnung der Uberbaubaren Flachen wird eine proble-
matische oder in der Abwagung durchgreifende Beeintrachtigung der Nachbargrundstlicke
bzgl. Verschattung, ErschlieBung etc. nicht gesehen. In der Abwé&gung der 6ffentlichen
und privaten Belange wird die Anderung somit fiir vertretbar gehalten.

3. Planungsgrundlagen und fachgesetzliche Anforderungen

a) Landesplanung und Flachennutzungsplan

Die Frage der kleinflachigen Nachverdichtung im Siedlungszusammenhang berihrt aus
Sicht der Stadt keine liberortlichen Belange.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der gesamte Anderungsbereich der vorliegenden
10. Anderung als Wohnbauflache dargestellt. Die Anderung des Bebauungsplanes mit
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gemald 8 4 BauNVO ist daher gemalR 8(2)
BauGB weiterhin aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

b) Denkmalschutz und Denkmalpflege

Das Hofgebdude Stodiek ist als Baudenkmal eingetragen worden, die landschafts-
typischen Hofeichen tragen ebenfalls zur Gesamtwirkung entscheidend bei. Sonstige
Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind nicht vorhanden. Vorsorglich wird auf die denk-
malschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei
Entdeckung von Bodendenkmalern (88 15,16 DSchQG).

c) Altlasten

Altlasten sind der Stadt im Plangebiet nicht bekannt. Treten bei Erdarbeiten im Plangebiet
Aufféalligkeiten wie z.B. bisher unentdeckte Kontaminationen auf, sind die Stadt-
verwaltung und das Kreis-Umweltamt sofort zu verstandigen.

4. Naturschutz und Landschaftspflege nach 8 1a BauGB - Eingriffsregelung

Nach 8 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwéagung einzustellen. Zu prifen ist bei Plan-
anderungen, ob die MaRnahme erforderlich, vertretbar und ohne sachgerechte Alternative
im Rahmen der staddtebaulichen Planungsziele ist, ob und inwieweit zusatzliche Eingriffe
ermoglicht werden. Im Ergebnis ist dann abwé&gend zu entscheiden, ob ggf. Ausgleichs-
malnahmen i.S. der gesetzlichen Regelungen notwendig sind und erfolgen sollen. Im vor-
liegenden Fall betrifft die Frage insbesondere die unterschiedliche (rechtliche) Eingriffs-
wirkung durch die Anderung.
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Die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 wird aus den in Kapitel 2 genannten
Grinden von der Stadt Halle (Westf.) begriindet eingeleitet und dient der angestrebten
Folgenutzung. Insoweit sind nach den Erfahrungen und vielfaltigen Bemihungen um eine
Vermarktung in der Vergangenheit Alternativen bis auf weiteres nicht gegeben.

Die GRZ wird von 0,3 auf 0,4 erhéht, um aufgrund der Zufahrt im Osten hier ausreichend
Spielraum fir die Bebauung zu belassen. Rechnerisch wird durch diese Erh6hung fir die 2
insgesamt 1.400 m?2 groRen Baugrundstlicke ein etwas grolRerer Eingriff denkbar.

Die Anderung des Bebauungsplanes teilt jedoch die Uberbaubaren Flachen auf dem
Grundstick um die Hofstelle neu auf. Der bisher groR3flachig vorgesehene Anbau an die
Hofstelle (Bauflache ca. 35x12 m) wird zu Gunsten von 2 kleinen Baufenstern fiir 2 ein-
zelne Ein- bis Zweifamilienhduser aufgegeben. Erfahrungsgemaf werden fir diese Einzel-
hduser auch nur begrenzte Nebenanlagen etc. entstehen, um die Gartennutzung nicht zu
sehr zu verringern - einschrédnkend ist jedoch die o.g. Zufahrt im Osten erforderlich.
Dagegen waren die bisher angedachten Nutzungen im Bereich der Hofstelle (Wohnen und
Kleingewerbe/Biro im WA etc.) immer mit einer z.T. intensiveren Nutzung der Freiflachen
einhergegangen.

Die in der 7. Anderung zum Erhalt festgesetzten Gehdlze sind an der nérdlichen
Grundstiicksgrenze in der Ortlichkeit nicht mehr vorhanden. Im Nordosten ist jedoch eine
noch bestehende kleinere Gehdlzgruppe von der Anderungsplanung betroffen, die, um die
angestrebte Bebauung zu ermdglichen, kinftig nicht mehr erhalten werden kann.

Im Ergebnis wird faktisch ein kleineres Bauvolumen als bisher mdglich entstehen, auch
die Versiegelung durch Nebenanlagen wird insgesamt allenfalls dhnlich hoch sein. Aus
diesen Grinden wird bei Gberschlagiger Prifung festgestellt, dass letztlich die zuséatzliche
Eingriffswirkung der Plandanderung - wenn Gberhaupt - nur geringfligig sein wird. Hierflr
wird nach heutigem Stand im Zuge der Abwagung kein zuséatzliches Ausgleichserfordernis
gesehen.

5. Umweltprifung

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung als
Regelverfahren fiir Bauleitplane eingefiihrt worden. Da die vorliegende Planung nicht zur
Vorbereitung von Vorhaben dient, fir die eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung besteht, keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1(6)
Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen und die Grundziige der Planung nicht
berthrt werden, wird fir die Aufstellung des Bebauungsplanes das vereinfachte Ver-
fahren nach § 13 BauGB angewendet. Zudem fiihren die in Kapitel 2 genannten Ande-
rungen auch nicht zu verkehrlichen, immissionsschutzrechtlichen Beeintrachtigungen.
GemalR 8 13(3) kann in diesem Falle von einer Durchflihrung der Umweltpriifung abge-
sehen werden.

Halle (Westf.), im Februar 2007



